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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Vesterbro 46 ApS
Laesspegade 29
5000 Odense C

CVR-nr.: 45 29 44 98
Stiftet: 23. december 2024
Kommune: Odense

Regnskabsar: 23. december 2024 - 31. december 2025

Direktion Jens Boe Rossen

Revisor BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@stre Havnevej 2, 2. sal
5700 Svendborg
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 23. december 2024 - 31.
december 2025 for Ejendomsselskabet Vesterbro 46 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 23.

december 2024 - 31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 6. maj 2026

Direktion:

Jens Boe Rossen
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Revisors erklaring om opstilling af finansielle oplysninger

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vesterbro 46 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vesterbro 46 ApS for regnskabsaret 23. december 2024 -
31. december 2025 pa grundlag af selskabets bogfaring og avrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere arsregnskab-
et i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornaden
omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Svendborg, den 6. maj 2026

BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 4571 93 75

Michael Kurup Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35629
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.
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Resultatopgerelse 23. december - 31. december

2024/25
Note kr.
Bruttofortjeneste 1.078.897
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.300.280
Driftsresultat 3.379.177
Andre finansielle indtaegter 757
@vrige finansielle omkostninger -208.086
Resultat for skat 3.171.848
Skat af arets resultat 2 -698.908
Arets resultat 2.472.940
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 2.472.940
| alt 2.472.940
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

2025
Note kr.

17.960.000
3 17.960.000

Anlaegsaktiver 17.960.000
Andre tilgodehavender 14
Tilgodehavender 14
Likvide beholdninger 5.420
Omsaetningsaktiver 5.434
Aktiver 17.965.434
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Balance 31. december

Passiver 2025

Note kr.
Anpartskapital 40.000
Overfort resultat 2.472.940
Egenkapital 2.512.940
Hensaettelser til udskudt skat 505.506
Hensatte forpligtelser 505.506
Geeld til realkreditinstitutter 6.025.500
Deposita 337.918
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 6.363.418
Geeld til realkreditinstitutter 343.058
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 20.000
Selskabsskat 193.402
Anden geeld 8.027.110
Kortfristede geeldsforpligtelser 8.583.570
Geeldsforpligtelser 14.946.988
Passiver 17.965.434
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgarelse

kr. Anpartskapital ?Zfﬂfi’i alt
Egenkapital 23. december 2024 40.000 0 40.000
Forslag til resultatdisponering 2.472.940 2.472.940
Egenkapital 31. december 2025 40.000 2.472.940 2.512.940
Ejendomsselskabet Vesterbro 46 ApS | Egenkapitalopgerelse 10



Noter

1 | Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit:

2 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

2024/25
kr.

193.402
505.506

698.908

3 | Materielle anlaegsaktiver
kr.

Tilgang
Kostpris 31. december 2025

Arets vaerdireguleringer

Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2025

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025

Investeringsejendor

15.659.720
15.659.720

2.300.280
2.300.280

17.960.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

kr.

Dagsveerdi 31. december 2025
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen
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Noter

3 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Investeringsejendomme, der er beliggende i Odense og i Nyborg, bestar af i alt 2 erhvervslejemal samt 16
boliglejemal og omfatter 1.449 kvm. i areal. Dagsvaerdien svarer til en kvm. pris pa ca. 12.395 kr.
Investeringsejendomme er indregnet og malt ud fra en afkastbaseret model.

Det gennemsnitlige driftsafkast for det kommende ar vurderes at udgere 1.283 tkr. samlet set for selskabets
ejendomme, hvilket bygger pa en gennemsnitlige leje pr. kvadratmeter pa 1.082 kr., arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 197 kr. pr. m2 samt en udlejningsprocent pa 100%.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drift-, og administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for tomgangsleje for en passende periode samt
forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita tillaegges.

Den gennemsnitlige anvendte afkastprocent for 2025 er 7,15%. Den hgjeste afkastprocent er 7,50% og den
laveste afkastprocent er 6,00%. Afkastprocenterne er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

Folsomhedsanalyse:

/ndringer i afkastkrav har vaesentlig indvirkning pa vaerdiansaettelsen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et aendret krav til
forrentningen af fast ejendom.

Ejendomsportefaljen pavirkes positivt eller negativt nar afkastsatserne andres i op- og nedgéende retning.

Ved en stigning i afkastkravet pa 0,5% sankes vardien til 16.786 t.kr., ved et fald pa 0,5% haeves vaerdien til
19.311 t.kr.

4 | Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2025 Afdrag Restgaeld

kr. geeld i alt naeste ar efter 5 &r
Geeld til realkreditinstitutter 6.368.558 343.058 4.544.341
Deposita 337.918 0 0
6.706.476 343.058 4.544.341

5 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for realkreditgaeld har virksomheden stillet pant i selskabets ejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger:

Investeringsejendomme 17.960.000
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vesterbro 46 ApS for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse med den dan-
ske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

Resultatopgerelsen

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkravede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktiviteter.
Desuden indgar fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt driftstabs- og
konflikterstatninger samt lgnrefusioner. Erstatninger indregnes, nar indtaegten skennes at vaere realisabel.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter gvrige produktions-, salgs-, leverings- og administrationsomkostninger,
herunder omkostninger til energi, markedsfaring, lokaler, tab pa debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til kostprisen
pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo med tillaeg af
nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta samt til-
laeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa
amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsveerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
Dagsveerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,

hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Ejendomsselskabet Vesterbro 46 ApS | Anvendt regnskabspraksis 13



Anvendt regnskabspraksis

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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